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1. Veranlassung

Im seit 1984 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allee Mitte 1. BA® ist das Flurstlck
659, an der Schubertstral3e gelegen, als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Kleinkinderspielplatz festgesetzt.

Fur diese Nutzung gibt es in diesem Gebiet keinen wesentlichen Bedarf mehr, so-
dass die Umwidmung in ein Reines Wohngebiet vorgesehen ist.

Auch wurde beschlossen, zwei weitere Gebiete, an der Wagnerstral3e und an der
Beethovenallee gelegen, aufzunehmen.

Die aufgenommenen Baugrundstiicke sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Reine Wohngebiete festgesetzt.

Da es sich bei diesen Wohngebieten aber um Allgemeine Wohngebiete handelt,
wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend Bestand geéndert.

Die Art der Dacher und die festgesetzte Bauweise wurden ebenfalls gedndert, wenn
der Bestand nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht.

Die textlichen Festsetzungen werden fast vollstandig geandert, da sie dem heutigen
Standard nicht mehr entsprechen.
Teilweise handelt es sich nur um Anpassungen an heute lbliche Formulierungen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Stralenverkehrsflachen werden in
ihrer Breite unverandert tbernommen.

Dennoch werden auch fiir diese Flachen Anderungen zur Anpassung an den Be-
stand vorbereitet. Dies gilt fir die Anzahl und Standorte der Alleebaume und fir die
Umwidmung der Stralenverkehrsflache in ,Trafostation®.

Im Ubrigen werden die offentlichen Parkflachen und verkehrsberuhigten Bereiche
unverandert Ubernommen.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist angrenzend an die westliche Grenze der
Grundstiicke Wagnerstral3e Nrn. 17 - 49 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt.

Diese Flachen werden entsprechend Bestand als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich® festgesetzt, sofern sie innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen.

2. Raumliche Geltungsbereiche

Innerhalb der Geltungsbereiche liegen einige bebaute Grundstiicke der Wagner-
straRe und der Beethovenallee sowie das Flurstiick 659, an der SchubertstralRe ge-
legen.
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Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
festgesetzt.

Die festgesetzten Nutzungen sind daher aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Rechtsgrundlagen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung durch die
Anderung eines Kinderspielplatzes in ein Baugrundstiick erreicht.

Bei den iibrigen Anderungen handelt es sich um MaRnahmen der Innenentwicklung,
im Wesentlichen um die Anpassung an den Bestand.

Das Bauleitplanverfahren wird daher nach § 13 a BauGB durchgefihrt.

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen
in der zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung gultigen Fassung erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzZV)

e Hessische Bauordnung (HBO)

Altflachen

Altstandorte

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altfla-
chen gibt es daher im Planbereich nicht.

Altablagerungen

Altablagerungen sind gemalf Altlastenkataster im naheren Umfeld nicht vorhanden.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
daher erfullt.

Planung

Stadtebau

Die wesentlichen Anderungen sind bereits in Kapitel 1 genannt.

Analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan sind Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nicht zulassig, da sie das heutige Wohnumfeld erheblich stéren wiirden..

Die Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorgeformten Gebietstyps bleibt trotz die-
ser Ausschlisse erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestim-
mung werden weiterhin erflllt.
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5.2
5.2.1

Die Baugrenzen wurden unverandert dbernommen. Fir das Grundstiick des ehe-
maligen Spielplatzes wurde zu den Nachbargrundstiicken jeweils der Mindestab-
stand von 3 m festgesetzt. Dies gilt auch fir den Vorgartenbereich.

Die Bauweise wurde im Wesentlichen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen. Bei vor Ort festgestellten Abweichungen erfolgte eine entsprechende
Anpassung.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist fur einige Gebiete eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt. Diese Festsetzung wurde nicht ibernommen, da diese Gebiete in of-
fener Bauweise bebaut wurden.

Es wurde daher die offene Bauweise festgesetzt.

Die Bebauung im Bereich der Reihenhauser stellt eine geschlossene Bauweise dar.
Dies wurde entsprechend festgesetzt.

Die Bebauung der Beethovenallee 16-20 zahlt gemafl Auskunft der Bauaufsicht als
offene Bauweise. In diesem Bereich erfolgte daher keine Anderung beziiglich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegebene Firstrichtung fir die Gebaude
wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan unverandert ibernommen.

Die Hauptfirstrichtung wird fir das neue Baugrundstiick, welches auf dem urspriing-
lichen Spielplatz entsteht, nicht festgesetzt, da das Grundstuck im Einmindungsbe-
reich zu einer Strafl3e liegt

In den textlichen Festsetzungen wird auf § 81 der HBO Bezug genommen. Diese
Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungs-
satzung beschlossen. § 9 (4) BauGB gibt die Mdglichkeit, auf Landesrecht beruhen-
de Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen.

Da auch gestalterische Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan enthalten
sind, wurden diese Uberprift und dem heutigen Standard angepasst. Wenn es stad-
tebaulich sinnvoll war, wurden die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes unverandert tbernommen.

ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist durch bereits vorhandene Straf3en sicher-
gestellt.

Anderungen werden bereits in Kapitel 1 genannt:

Ein FuBweg sowie eine Trafostation wurden festgesetzt, jeweils entsprechend Be-
stand.

Darliber hinaus werden die vorhandenen Alleebaume mit Berticksichtigung ihres
ungeféhren Standortes zum Erhalt festgesetzt.

Insgesamt sind gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan weniger Baume in
der Planzeichnung festgesetzt worden, s. Kap. 5.3.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen
auch auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zuldssig sind.

5
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5.2.2

5.2.3
5.23.1

5.2.3.2

5.3

Diese Festsetzung wurde erganzend tbernommen: Carports sind ebenfalls auf den
nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan sind Regelungen fir den Niederschlagswasser-

abfluss enthalten. Diese Festsetzung wurde sinngemaf tibernommen:
Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues der Wege, Pkw-Stellplatze,
Garagenzufahrten und Hofflachen ist nicht zulassig. Diese Festsetzung wurde
getroffen, damit Niederschlagswasser, zumindest teilweise, auch auf diesen Fla-
chen versickern kann. Wenn eine Versickerung seitlich der befestigten Flachen
vorgenommen wird, kann eine Versiegelung des Unterbaues und der Fugen er-
folgen. Dies ist ggfs. aus Grinden der Standfestigkeit erforderlich. Wenn darlber
hinaus Pflastersteine mit moglichst weiten Fugen gewahlt werden, kann an we-
nig tritt- und fahrbahnbelasteten Stellen eine einfache, aber widerstandsfahige
Wildkrautflora entstehen, die ihrerseits neue Lebensrdume fiir epigaische (= auf
dem Boden lebende) Gliedertiere, wie z. B. Bodenspinnen, darstellt. Bodenna-
hes Grinvolumen hilft so, die Lebensraume fur nicht flugféahige Kleintiere zu ver-
netzen. Einer Isolation der Populationen wird vorgebeugt.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Stellplatze wurden bis auf eine
kleine Teilflache unverédndert Ubernommen. Diese Teilflache wird zurzeit als Tra-
fostation genutzt und wurde daher entsprechend festgesetzt.

Energie

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind innerhalb der 3 Geltungsbereiche keine Fla-
chen fir Versorgungsanlagen, zum Beispiel Trafostation, festgesetzt.

In der Ortlichkeit ist jedoch eine Trafostation vorhanden. Diese wurde in die Bebau-
ungsplan-Anderung aufgenommen.

Zur Reduzierung des Flachenbedarfes ist festgesetzt, dass ein Grenzabstand nicht
erforderlich ist.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung einschl. Loschwasser
Die Wasserversorgungsleitungen sind bereits vorhanden und miissen nicht erweitert
werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erhéht sich der Loschwasserbedarf
nicht.

Abwasserableitung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Anderungen fiir die
offentliche Kanalisation.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Vorgarten durfen maximal zu 50 % befestigt werden. Die Restflichen missen
mit standortgerechten Gehdlzen bepflanzt werden, wobei 10 % standortfremd sein
darfen.
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5.4

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im offentlichen StraBenbereich der
Beethovenallee Einzelbdume zur Pflanzung festgesetzt.

Diese Pflanzungen wurden Uberprft und entsprechend ihres Standortes im Bebau-
ungsplan festgesetzt, wobei keine genaue Lokalisierung, zum Beispiel mit Vermes-
sungsgeraten, erfolgte.

Die Anzahl der BAume wird gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan erheb-
lich reduziert, da der StraRenraum die urspringlich vorgesehene Anzahl von Bau-
men nicht verkraftet.

Es wurden daher in der Vergangenheit aus mehreren Griinden Baume geféallt. Teil-
weise waren Sichtbeziehungen eingeschrankt oder sie storten den Zufahrts- bzw.
Zugangsbereich. Auch entstanden teilweise Schaden im Oberflachenbelag, der
wiederum zur Verkehrsgefahrdung fuhrte. Auch wurde die Wasserversorgungslei-
tung in Mitleidenschaft gezogen.

In die Pflanzliste werden lediglich kleinere Allee-B&dume aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6)) und allgemeine Hinweise

Im Geltungsbereich befinden sich Kulturdenkmaéler. Aus diesem Grunde sind bau-
begleitende Untersuchungen gemall § 18 HDSchG durchzufiihren, deren Kosten
vom Verursacher/Planbetreiber zu tragen sind.

Grundsatzlich kdnnen bei Baumafinahmen Auffiillungen, Bodenverunreinigungen
oder sonstigen Beeintrachtigungen angetroffen werden, von denen eine Gefahrdung
fur Mensch und Umwelt ausgehen kann. In diesen Fallen ist die BaumalRnahme so-
fort einzustellen. Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt, oder der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Main-Kinzig-Kreises
sind zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise zu benachrichtigen.

Die Richtlinie fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstigen Ab-
grabungen ist zu beachten und anzuwenden.

Die Nutzung des Niederschlagswassers und der Bau von Photovoltaikanlagen so-
wie Solarthermie ist ausdricklich erwinscht.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die ermdglichten
Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt beziehungsweise zulassig.

Es ist allerdings zu berticksichtigen, dass die Pflanzung der Alleebdume als Aus-
gleichsmalinahme bei Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bilanziert
wurde.

Da es sich um Pflanzung junger Baume handelte, ist dessen okologischer Wert, der
ursprunglich in der Bilanzierung analog der Vorgehensweise bei der Bilanzierung
nach der Kompensationsverordnung angesetzt werden konnte, sehr gering.
Zwischenzeitlich haben die noch vorhandenen Baume einen wesentlich héheren
Wert und gleichen damit den Verlust durch die Reduzierung der Anzahl der Baume
aus.



Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRen

Stadt Nidderau
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Allee Mitte, 1. BA*

10.

Uberprifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Die drei Geltungsbereiche liegen im Innenbereich und sind insgesamt rd. 16.000 m2
grol3.

Unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen Grundflachenzahlen (0,4) betragt
die maximal zulassige Grundflache bei Vernachlassigung der StraRenflachen rd.
16.000 m2 x 0,4 = 6.400 m2.

Die gemaf § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zulassige Grundflache von 20.000
m?2 wird daher bei weitem nicht erreicht.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafld § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 BauGB in Verbindung § 13a Abs. 1 letzter Satz BauGB gibt es ebenfalls nicht.
Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich ge-
schiitzte Biotope, Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uber-
schwemmungsgebiete betroffen.

Der Bebauungsplan hat daher offensichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen.
Da es sich um Malnahmen der ,Nachverdichtung“ bzw. um ,andere Malinahmen
der Innenentwicklung“ handelt, kann § 13a BauGB angewandt werden.

ErschlieBungskosten

Baukosten fiur offentliche ErschlielBungsmalBnahmen entstehen durch die Bebau-
ungsplan-Anderung nicht.

Boden ordnende MalRnahmen (8 45 folgende)

Boden ordnende MalRnahmen nach dem BauGB werden nicht vorbereitet.

Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird gemanR § 10 (3) BauGB durch ortsuibliche Bekanntmachung rechts-
kraftig.
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